
 

 

CERTIDÃO DE CONSTATAÇÃO,  

REGISTRO FOTOGRÁFICO E REAVALIAÇÃO 

 

 

Processo Nº. 5009520-71.2015.4.04.7000 – EXECUÇÃO FISCAL  

Exequente: UNIÃO – FAZENDA NACIONAL  

Executado: NORBRA CONSTRUÇÕES E 

EMPREENDIMENTOS LTDA  

CNPJ: 73.298.168/0001-07  

Valor da dívida: R$ 79.064,65 (setenta e nove mil, sessenta e quatro reais e sessenta e cinco 

centavos), em 06 de dezembro de 2024.  

 

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINAÇÃO JUDICIAL 

 

Por determinação judicial proferida pelo Meritíssimo Doutor Juiz Federal, na Titularidade Plena 

da 19ª VARA FEDERAL DE CURITIBA/PR, a Leiloeira Oficial Sra. JOYCE RIBEIRO, 

regularmente inscrita na JUCEPAR sob o nº 21/334-L, JUCESC AARC519 e JUCISRS 222/08, 

vêm pelo presente documento certificar que realizou a tentativa de constatação, registro fotográfico 

e reavaliação dos bens, conforme informações a seguir:  

 

2. DESCRIÇÃO DO(S) BEM(NS) 

 

Descrição do(s) bem(ns): Lote de terreno nº 15 da Quadra 115, da Planta Jardim Primavera, 

sito no Bairro Uberaba, nesta cidade de Curitiba/PR, medindo 12,00ms, mais ou menos de frente 

para a Rua C, atual Rua Amadeu Cipriano da Silva; por mais ou menos 30,00ms de fundos, de 

ambos os lados, de forma retangular, com mais ou menos 360,00ms²., confrontando do lado 

direito de quem da referida Rua olha o imóvel, com o lote nº 16, do lado esquerdo, com o lote nº 

14, e na linha de fundos, com terras de Joaquim Pereira Gomes, contendo um barracão de 

alvenaria, com a área construída de 172,85m², sob nº 155, da Rua Amadeu Cipriano da Silva. 

OBS.: Conforme avaliação, sobre o imóvel encontra-se construído um barracão em alvenaria, 

contendo mezaninos, espaço para escritórios, almoxarifado, oficina de manutenção, banheiros, 

com área total de 468m², em bom estado de conservação e uso. Imóvel matriculado sob o nº 

54.526, no Registro de Imóveis da 4ª Circunscrição de Curitiba/PR. 

Endereço do(s) bem(ns): Rua Amadeu Cipriano da Silva, nº 151, Uberaba, Curitiba/PR.  

Depositário: Morten Kalleberg Breiby. 

 

3. CONSTATAÇÃO 
 

Em constatação in loco na data de 22/01/2026, foi verificado que o bem penhorado apresenta o 

seguinte estado de conservação:  
 

(     ) Ótimo estado de conservação; 

(     ) Bom estado de conservação; 

(     ) Regular estado de conservação; 

( X ) Péssimo estado de conservação. 

(     ) Não foi possível constatar o bem/outros 

 



 

 

No ato da diligência, o assistente desta Leiloeira Oficial constatou a existência de um barracão 

de alvenaria. O imóvel encontrava-se fechado e sem ocupantes no momento da vistoria, o que 

impossibilitou o acesso às suas dependências internas. Por essa razão, os registros fotográficos 

restringiram-se à fachada e ao perímetro externo. 

 

Ressalta-se que, embora a matrícula imobiliária descreva uma benfeitoria de 172,85m², constam 

nos autos (especificamente no laudo de reavaliação) informações de que o imóvel possui área 

total de 468m², contemplando mezaninos, escritórios, almoxarifado, oficina de manutenção e 

banheiros, evidenciando ampliações não averbadas no registro original.  

 

Ademais, a análise de imagens de satélite indica que a construção possui idade estimada de 22 

anos. 

 

4. REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

Abaixo algumas fotos do bem constatado para melhor entendimento: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. REAVALIAÇÃO 

 

5.1 Localização do Imóvel 
 

O imóvel está localizado na Rua Amadeu Cipriano da Silva, 151, Uberaba, Curitiba/PR, próximo a 

Capela Santa Beatriz. 
 

A localização pode ser conferida através do link abaixo: 

https://maps.app.goo.gl/qNwcWkmmUrLWYTti7. 

 

 



 

 

Abaixo, imagem aérea da localidade: 

 

Localização via satélite (Google Maps): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa Cadastral da Prefeitura Municipal de Curitiba/PR: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2 Pesquisa de Mercado 

 

Visando atribuir um valor correto à área de terreno do imóvel avaliando, foram pesquisadas 

amostras de lotes com características semelhantes. Vejamos abaixo pesquisa de mercado: 

 

 

5.2.1 Terreno à venda na Rua Maria Simão Campos, 57, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 

226,00m², por R$ 350.000,00, ou seja, R$ 1.546,76/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.2 Terreno à venda na Rua Ladislau Smak, 241, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 300,00m², 

por R$ 460.000,00, ou seja, R$ 1.533,33/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.3 Terreno à venda na Rua Ulisses José Ribeiro, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 600,00m², 

por R$ 680.000,00, ou seja, R$ 1.133,33/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.4 Terreno à venda na Rua Ladislau Smak, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 300,00m², por R$ 

390.115,00, ou seja, R$ 1.300,38/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.5 Terreno à venda na Rua Wladimir Kozak, 16, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 446,00m², 

por R$ 451.000,00, ou seja, R$ 1.011,21/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.6 Terreno à venda na Rua Ladislau Smak, 241, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 300,00m², 

por R$ 450.000,00, ou seja, R$ 1.500,00/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.7 Terreno à venda no Bairro Uberaba, Curitiba/PR, com área de 354,00m², por R$ 500.000,00, 

ou seja, R$ 1.412,43/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5.2.8 Terreno à venda na Rua Antônio Simões Cardoso, 356, Uberaba, Curitiba/PR, com área de 

501,00m², por R$ 470.000,00, ou seja, R$ 938,12/m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

5.3 Média Aritmética 

 

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA) 

MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 8 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 8 

MA = R$ 1.296,95/m². 

 

5.4 Média Final 

 

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada anteriormente, considerando um 

intervalo de 15%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo 

quadro com a média final. 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.5 Adequação de mercado 

 

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de imóveis, os valores 

obtidos nos anúncios não representam o seu real valor, isso porque muitas vezes os imóveis 

possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter uma margem razoável de 

negociação. Muitos ainda, anunciam imóveis já com valores superiores para que possa aceitar 

permuta por outros imóveis, veículos entre outros.  

 

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de mercado, é necessário 

efetuar depreciação do valor inicialmente encontrado na pesquisa de mercado.  

 

Levando em consideração os fatos destacados acima, será considerado 10% (dez por cento) de 

depreciação por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado do m² do imóvel avaliando 

resulta em R$ 1.282,05. 

 



 

 

 

6. VALOR DA ÁREA 

 

Dessa forma, com base nos valores apresentados, nas análises realizadas e nas informações de 

mercado expostas, conclui-se que o valor de mercado da área do imóvel é assim determinado:  

 

VALOR DA ÁREA = ÁREA DO IMÓVEL X VALOR MÉDIO DO M² 

VALOR DA ÁREA = 360,00 m² X R$ 1.089,74 

VALOR DA ÁREA = R$ 392.306,40 

 

 

7. VALORAÇÃO DA ÁREA CONSTRUÍDA 

 

Antes de atribuir valor à área construída, é importante a análise do tipo de benfeitoria, suas 

características e estado de conservação. 

 

7.1 Média de valores 

 
De acordo com o boletim do SINDUSCON/PR, com data base de 03/2026, verifica-se que, para 
projetos comerciais do tipo GI – Galpão Industrial é de R$ 1.344,40/m². 
 
Ressalta-se que tais valores devem ser utilizados exclusivamente como referência para novos 
projetos, constituindo base orçamentária para construções que ainda serão executadas. 
 
Em edificações novas, o construtor pode implantar as benfeitorias de forma personalizada, 
adequando-as às suas necessidades específicas. Ademais, construções recentes demandam, em regra, 
um período significativamente maior para a realização de manutenções. 
 
Considerando a explicação citada acima, bem como que a edificação não é nova, esta Leiloeira 
Oficial deverá depreciar o valor inicialmente encontrado para novos projetos. 
 
Visando realizar essa depreciação de forma condizente, tomaremos como base a tabela de ROSS-
HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE é um método misto, que combina o estado de 
conservação do imóvel com a idade em percentual da vida útil provável, sendo o mais utilizado na 
engenharia de avaliações. 
 

Levando em consideração a idade aproximada dos galpões e com base na tabela e método citado, a 
depreciação dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construção serão 
depreciados conforme a tabela abaixo: 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos: 

 

Galpão R$ 1.344,40 (valor para novos projetos do CUB) – 62,6% (índice de depreciação) = R$ 

502,80/metro quadrado. 

 

VALOR DA CONSTRUÇÃO = METRAGEM X VALOR MÉDIO 

VALOR DA CONSTRUÇÃO = 468,00 m² X R$ 502,80 

VALOR DA CONSTRUÇÃO = R$ 235.310,40 

 
8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL 

 

Com base nos valores, análises e informações de mercado já expostas, conclui-se que o valor de 

mercado para o imóvel em questão é assim especificado: 

 

VALOR IMÓVEL = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICAÇÕES 

VALOR IMÓVEL = R$ 392.306,40 + 235.310,40 

VALOR IMÓVEL = R$ 627.616,80 

 

VALOR MÉDIO ESTIMADO 

R$ 628.000,00 

(seiscentos e vinte e oito mil reais) 

Limite inferior: R$ 565.200,00 | Limite superior R$ 690.800,00 

 

 

 



 

 

 

9. ENCERRAMENTO 

 

Sendo essas as informações obtidas na constatação dos bens penhorados, esta Leiloeira Oficial 

apresenta para análise e apreciação deste D. Juízo.  

 

Sendo o que tinha para o momento, reitero votos de apreço e admiração. 

 

Respeitosamente, 

 

Curitiba/PR, 08 de abril de 2026.  

 
 

 

JOYCE RIBEIRO 

Leiloeira Oficial 


